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PUBLICITATE IMOBILIARA

Nr. 23062/23.06.2026 Nr. 3987/23.06.2026

MINUTA
sedintei reprezentantilor Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roméania
si ai Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara din data de
23.06.2026

in temeiul art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, la data mentionatd mai
sus a avut loc la sediul UNNPR o sedintd de lucru avand ca obiect dezbaterea unor
situatii juridice care privesc relatia profesionala a notarilor publici cu oficiile teritoriale
aflate in subordinea ANCPI.

Din cuprinsul sesizarilor reproduse in continuare au fost anonimizate sau
eliminate, dupd caz, datele cu caracter personal sau alte date care permit identificarea
partilor din actele juridice la care s-a facut referire.

1. Ca urmare a primirii unei petitii, ANCPI solicita reanalizarea situatiei juridice
solutionate la pct. 5 din Minuta sedintei din data de 22.04.2026, in care s-au consemnat
urmatoarele:

~OCPI ILFOV solicitd formularea unui punct de vedere cu privire la urmdtoarea
situatie juridica.

La nivelul oficiului a fost inregistratd cererea de intabulare a dreptului de
proprietate asupra imobilului identificat cu numdar cadastral 57507, UAT Jilava,
formulata de notarul public (...), in favoarea domnului MA, in baza Contractului de dare
in plata autentificat sub nr. 98/04.02.2026.

Cererea a fost respinsd prin incheierea nr. 25500/05.02.2026, motivat de faptul
cd imobilul figureaza indisponibilizat, fiind notate in cartea funciard sechestre penale.
Ulterior respingerii, petentul a formulat cerere de radiere a sarcinilor, anexand Sentinta
penala nr. 963/17.08.2021 si Decizia penala nr. 935/A/08.05.2023 (definitiva).

Din analiza cartii funciare nr. 57507 Jilava rezultd ca hotarérile judecatoresti
mentionate au fost comunicate din oficiu si s-a procedat la notarea mentinerii
sechestrului prin incheierea nr. 195108/17.05.2023.

Prin cererea de reexaminare, petentul, prin notarul public, solicita: radierea
sechestrului penal si intabularea dreptului de proprietate in baza contractului de dare
in plata.

Se precizeaza ca prin Decizia penald nr. 935/A/08.05.2023 (definitivd) s-a dispus
inclusiv desfiintarea Contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.



712/16.04.2010, act care a stat la baza inscrierii dreptului de proprietate in favoarea
proprietarilor tabulari CM si CG.

In motivarea cererii, petentul apreciazd cd masura sechestrului ar fi fost ridicatd
prin hotdrarile judecitoresti mentionate si solicita a se avea in vedere acordul de vointa
al proprietarului tabular privind rectificarea cartii funciare, exprimat prin Declaratia
autentificata sub nr. 72/27.01.2026.

Avdnd in vedere cele expuse, se soficitda Comisiei precizari cu privire la moduf
corect de solutionare a situatiei juridice prezentate, in special sub urmatoarele aspecte:
posibilitatea radierii sechestrului penal in baza hotarérilor judecatoresti indicate;
efectele desfiintarii titlului de proprietate initial asupra inscrierilor din cartea funciara;
posibilitatea intabuldrii dreptului de proprietate in baza contractului de dare in plata, in
contextul juridic descris.

Mentiondm cd punctul de vedere juridic transmis de cdtre petent Uniunii, prin
adresa inregistratd sub nr.2477/22.04.2026, in atentia Comisiei, nu poate fi avut in
vedere, intruct lucrarile Comisiei au ca obiect doar analiza solicitarilor venite din partea
notarilor publici si a registratorilor din cadrul ANCPL ”

In urma analizel situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
in cadrul sedintei din data de 22.04.2026, Comisia a retinut urmatoarele:

LJAnularea actelor civile prin hotarare penala reprezintd o modalitate de restabilire
a situatiei anterioare savarsirii infractiunii, instanta penald avénd competenfa de a
dispune desfiintarea totald sau partiald a unui inscris. Aceasta se aplicd atunci cdnd
actul juridic a fost intocmit cu incélcarea legii penale sau este rezuftatul unei fapte
penale,

Prin Decizia penald nr. 935/A4/08.05.2023, rdmasa definitivd, s-a dispus
mentinerea sechestrului penal asupra imobilul inscris in CF nr. 57507 Jilava si
desfiintarea contractului de vénzare-cumparare autentificat sub nr. 712/16.04.2010 -
act care a stat la baza inscrierii dreptului de proprietate in favoarea proprietarilor
tabulari CM si CG. In consecintd, acestia au pierdut orice drept de dispozitie asupra
imobilului identificat cu numdar cadastral 57507 UAT Jilava.

Prin Deciziile Curtii Constitutionale nr. 894/2015 si nr. 463/2017, Curtea a retinut
cd masurile asigurdtorii sunt mdsuri procesuale cu caracter real care au ca efect
indisponibilizarea bunurilor mobile si imobile care apartin suspectul
inculpatuluj, persoanei responsabile civilmente sau altor persoane, prin instituirea unui
sechestru asupra acestora in vederea confiscirii speciale, a confiscarii extinse, a
executarii pedepsei amenzii sau a cheltuielifor judiciare ori a acoperirii despagubirilor
civile. Prin instituirea sechestrului, proprietarul bunurilor pierde dreptul de a /le
instrdina sau greva de sarcini, masura afectand, asadar, atributul dispozitiei juridice
s/ materiale, pe intreaga duratd a procesului penal, pand la solutionarea definitivd a
cauzei,

Referitor la inscrierile de carte funciard, céta vreme nu s-a dispus prin Decizia
penald nr. 935/A/2023 rectificarea acestora, ca urmare a desfiintarii Contractului de
vénzare-cumparare autentificat sub nr. 712/2010, rectificarea se face pe cale amiabild
sau prin hotdrdrea instantei de judecatd, conform art. 908 C. civ.

Prin Declaratia autentificatd sub nr. 72/2026, actualul proprietar tabular si-a
exprimat acordul /a rectificarea pe cale amiabild a inscrierilor din CF 57507 Jilava, insa
nu prin restabilirea situatiei anterioare de carte funciara, ¢f prin inscrierea dreptului de



proprietate in favoarea tertei persoane care a dobandit dreptul de proprietate prin actul
de dare in plata autentificat sub nr. 98/2026.

In consecinta, nici aceasta declaratie nu poate fi operatd in cartea funciara
intrucat nu exprimd consimiamantul proprietarufui tabular, al carui act de dobéndire a
fost desf' intat de instanta penald, la restabifirea situatiei anterioare. -

In ceea ce-l priveste pe numitul MA, cu prlwre la care s-a solicitat intabularea
dreptului de proprietate — fie prin mecanismul rectificarii cartii funciare, prin declaratia
autentificatd de notarul public sub nr. 72/27.01.2026, fie in baza contractului de dare
in platd autentificat de acelasi notar public sub nr. 98/04.02.2026 — acesta nu poate
dobéndi dreptul de proprietate printr-un act translativ incheiat cu un neproprietar si,
intrucat este tert prin raportare la cuprinsul cartii funciare nr. 57507 UAT Jilava, nu are
calitatea de a solicita radierca sechestrului penal inscris in aceasta.

- In considerarea celor expuse rezulti cd cererea formulatd de numitul MA nu
poate fi 7 admisa,

Intrucdt oficiului teritorial i s-a comunicat, de catre instanta penald, Decizia
penald nr. 935/A/08.05.2023, in considerarea dispozitilor art. 580 Cod de procedurd
penald si art. 35 alin. (7) din Legea nr. 7/1996 republicata, pentru asigurarea sigurantei
circuitului juridic civil se impune notarea in CF nr. 57507 UAT Jilava a extrasului
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din dispozitivul acestei hotardri judecatoresti.” -
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In urma reanalizarii situatiei juridice prezentate la pct. 5 din Minuta sedintei din
data de 22.04.2026, Comisia isi mentine punctul de vedere exprimat cu privire la
admisibilitatea cererii de intabulare a Contractului de dare in plata autentificat sub nr.
98/04.02.2026, cu argumentatia expusa in cuprinsul acestei minute.

Strict cu privire la admisibilitatea cererii de radiere a sechestrului, reitereaza ca
prin Decizia penald nr. 935/A/08.05.2023, rdmasa definitiva, in temeiul art. 404 alin.
(4) lit. ¢) din Codul de procedura penala, instanta de apel a dispus mentinerea
sechestrului si a inscriptiei ipotecare dispuse prin Ordonanta nr. 44/P/2013 din
06.03.2017.

Avand in vedere acest fapt, radierea sechestrului hotat in cartea funciara se poate
realiza doar la solicitarea instantel de judecatd competente s3 dispuna aceasta masura.

2. ANCPI solicita formularea unui punct de vedere comun cu privire la modalitatea
dé solutionare a unor cereri de inscriere a Actelor de alipire autentificate sub nr. 287 si
288/08.05.2026, de notarul public DORIN SUCIU, privind fiecare un numar mai mare
de trei parcele de teren amplasate in extravilanul localitatii, fara solicitarea in prealabil
autentificarii a unor certificate de urbanism, conform art. 6 alin. (6) din Legea nr.
50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii.

Se precizeaza ca, in urma emiterii referatelor de completare au fost depuse la
dosar certificate de urbanism si ca la momentul comunic&rii sesizarii, ambele cereri sunt
#in lucru”. -

kK% .

In urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmatoarele:

Problema necesitatii certificatului de urbanism la operatiunile de alipire/dezlipire
a facut obiectul unor analize detaliate anterioare, dintre care mentionam cu titlu

3



exemplificativ minutele sedintelor din data de 15.01.2018, 06.09.2022, 24.04.2023 si
16.06.2025.

In aplicarea prevederilor art. 6 alin. (6) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii s-a concluzionat c&, sub sanctiunea nulitatii, este necesar
certificatul de urbanism la autentificarea actului de alipire/dezlipire a/in
doua parcele, in situatia in care operatiunea tehnica se efectueaza in scopul
realizdrii lucrdrilor de constructii si/sau de infrastructura.

Pe cale de consecintd, in cazul in care se alipesc doua parcele de teren sau o
parceld se dezlipeste in doua parcele noi, certificatul de urbanism nu este necesar in
situatia in care partile declara pe propria raspundere, in cuprinsul actului autentic sau
al unei declaratii autentice separate, ca operatiunea nu se efectueaza in scopul realizarii
lucrdrilor de constructii.

In cazul in care operatiunea tehnic3 de alipire/dezlipire are ca obiect trei sau
mai multe parcele de teren, in aplicarea prevederilor legale incidente,
certificatul de urbanism este obligatoriu, indiferent de scopul urmarit de
parti prin realizarea operatiunii si indiferent de amplasarea imobilelor in
intravilanul sau extravilanul localitdtii.

In speta solicitarea certificatului de urbanism era obligatorie in prealabil realizarii
operatiunii tehnice de comasare a parcelelor de teren amplasate Th extravilan.

3. Domnul notar public TINCA TUDOR din cadrul Camerei Targu Mures solicita
formularea unui punct de vedere cu privire la urmatoarea situatie juridica:

La data de 10.03.2026 a fost autentificat contractul de intretinere nr. 186, dreptul
de proprietate al debitorului intretinerii fiind intabulat in cartea funciara prin incheierea
nr. 18254/11.03.2026 a BCPI Reghin,

In conformitate cu prevederile art. 2386, pct. 4 din Codul civil, s-a procedat, in
mod corect, la intabularea dreptului de ipotecd legald al creditorului intretinerii.

Ulterior, 1a data de 03.04.2026, creditorul intretinerii a inteles s@ renunte la
ipoteca legald reglementata de art. 2.386, pct. 4 din Codul civil si a solicitat
autentificarea unei declaratii in acest sens, declaratie care a fost autentificata sub nr.
298 din data de 03.04.2026 si transmisa in vederea efectuarii operatiunilor de
publicitate imobiliara (radierea ipotecii), In aceeasi zi, conform prevederilor art. 35 din
Legea nr. 7/1996.

Cererea, a fost inregistrata la BCPI Reghin sub nr. 22623/03.04.2026 si a fost
solutionata prin incheiere de respingere, invocandu-se punctul 1 din Minuta din data de
19.12.2024.

Minuta invocata in incheierea de respingere se referd la intabularea dreptului de
proprietate al debitorului intretinerii concomitent cu cel de ipoteca legald al creditorului
intretinerii, insa aceste inscrieri au avut loc cu ocazia solutionarii cererii de intabulare si
nu se contesta corectitudinea modului in care a fost solutionatd cererea
nr.18254/11.03.2026, prin urmare speta este diferitd de cea cu privire la care s-a
pronuntat comisia in minuta respectiva.

Considerd ca refuzul de a radia ipoteca creditorului intretinerii reprezinta indirect
o conditionare a mentinerii Tnscrierii dreptului de proprietate al debitorului intretinerii
de ipoteca respectiva (in cazul efectuiui constitutiv al inscrierii in cartea funciara fiind o
conditionare a existentei dreptului de proprietate-de mentinerea ipotecii), rationamentul
care a stat la baza respingerii fiind, probabil, ca dreptul de proprietate al debitorului
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intretinerii poate exista doar pe durata existentei ipotecii creditorului intretinerii in
cartea funciara, ceea ce, asa cum vom vedea in continuare, este gresit.

Un prim considerent e acela cd@ nu existd nicio prevedere legala care sa il
impiedice pe creditorul intretinerii sa dispuna de dreptul de ipoteca mentionat prevazut
de art. 2.386, pct. 4 din Codul civil, acest drept fiind in patrimoniul sau si avand astfel
posibilitatea de a-l exercita in ipoteza inlocuirii intretinerii prin renta si neplatii ratelor
de rentd, sau de a renunta la garantia respectiva, devenind creditor chirografar in raport
cu debitorul (situatie similard cu cea a ipotecii legale a vanzdtorului pentru pretul
neachitat).

Mai mult, aceasta ipoteca nici macar nu beneficiazd de vreo reglementare
speciala, diferitd de ipoteca legala a vanzatorului pentru pretful neachitat sau de cea a
credirentierului pentru plata ratelor de rentd (in fapt ipoteca creditorului intretinerii
garanteaza tocmai plata unor sume de bani in cazul Inlocuirii intretinerii prin rentd in
ipotezele enumerate de art. 2.261 din Codui civil), fapt care se deduce din felul in care
legiuitorul a inteles sa reglementeze garantia respectiva: art. 2.256 din Codul civil,
cuprins la capitolul XVIII — Contractul de ntretinere, trimite la art. 2.249 Cod civil,
cuprins la capitolul XVII — Contractul de rentd viagera care, la randul sau trimite la
garantia vanzatorului pentru plata pretului (art. 1.723 Cod civil).

Avand n vedere cd nu se indoieste nimeni de posibilitatea vanzitorului sau a
credirentierului de a solicita radierea ipotecilor respective din cartea funciara, nu ar
trebui sa existe astfel de dubii nici in privinta creditorului intretinerii, mai ales ca ipoteca
de la art. 2386, pct. 4 din Codul civil este exact ipoteca de la art. 2.249 Cod civil iar art.
2.262 din Codul civil prevede ca in ipoteza inlocuirii intretinerii prin renta se aplica
dispozitiile legale din materia contractului de renta viagera.

Asa flind, nu exista niciun argument in sustinerea ideii ca aceasta ipoteca ar avea
alt regim deca"lt cele reglementate de art. 2.249 Cod civil si art. 1.723 Cod civil, fiind
aplicabile prevederile art. 2428, alin. 2, lit. ) din Codul civil, conform careia ipoteca se
poate stinge si prin renuntarea creditorului la ipoteca.

Prin urmare, conditia inscrierii ipotecii legale concomitent cu dreptul
dobanditorului (care a fost respectata la momentul solutiondrii cererii initiale) nu poate
fi extinsa si la alte cereri ulterioare privind imobilul iar exceptia legata de intabularea
dreptului de proprietate al debitorului intretinerii nu poate fi extinsa in privinta radierii
ulterioare a dreptului de ipotecd al creditorului intretinerii, exceptiile fiind de stricta
interpretare.

Apoi, este incontestabil dreptul partilor ca, la un moment dat, sa recurga la o
remitere de datorie daca creditorul Intretinerii intelege s3 il libereze pe debitor de
obligatia de a mai presta intretinerea iar acesta din urma acceptd o astfel de donatie
indirecta,

Nu putem exclude nici ipoteza In care, ulterior incheierii contractului de
intretinere, creditorul intretinerii devine debitor al debitorului sdu, fie pe temei
contractual (ex: creditorul intretinerii dobandeste un bun de la debitorul intretinerii si
trebuie s& fi plateasca pretul, creditorul intretinerii mosteneste un debitor al debitorului
sau sau primeste un legat prin care i se impune executarea unor obligatii fata de
debitorul fintretinerii, debitorul intretinerii devine succesor cu titlu universal sau
particular al unui creditor al creditorului intretinerii etc.) fie delictual (creditorul
intretineril 1i creeaza anumite prejudicii debitorului intretinerii in afara unui raport
contractual). in oricare din aceste ipoteze partile ar putea recurge la o novatie, o dare
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in plata sau o tranzactie prin care sa inceteze obligatia debitorului intretinerii de a mai
presta intretinerea si sa se stinga totodata si obligatia pe care creditorul intretinerii o
are fatd de el, obligatie izvorand din alt raport juridic decat cel generat de contractul
de intretinere.

Deoarece stingerea obligatiei garantate e principala modalitate de stingere a
ipotecii, in situatiile de mai sus, ipoteca nu va supravietui conventiilor respective.

Daca rationamentul care a stat la baza respingerii cererii de radiere e corect si se
conditioneaza existenta dreptului de proprietate al debitorului intretinerii de ipoteca
legald respectiva, aceste operatiuni nu ar mai putea fi posibile fara radierea din cartea
funciara a dreptului debitorului intretinerii, contrar vointei partilor si conventiilor pe care
le Tncheie n oricare dintre aceste situatii.

Ar mai trebui avut in vedere si un aspect practic, legat de radierea acestei ipoteci
din cartea funciara. Se poate observa ca nici Codul civil nici Legea nr. 7/1996 nu prevad
posibilitatea radierii ipotecii creditorului intretinerii in baza certificatului de deces al
acestuia, fapt care este logic si coerent din punct de vedere juridic dacd ne raportém
la scopul pe care il are aceastd ipotecd. Scopul ipotecii reglementate de art. 2386, pct.
4 din Codul civil este de a garanta o obligatie pecuniara eventuala (plata ratelor de
renta), fapt permis de art. 2370 din Codul civil, iar art. 2.249 din Codul civil trebuie
corelat cu art. 2.250 din Codul civil (executarea silita a ratelor de renta).

Intrucat creditorul intretinerii devine creditor al sumelor stabilite de instanté cu
ocazia Tnlocuirii ntretinerii prin renta, el beneficiaza de o ipoteca instituita in vederea
garantarii unui drept de creanta - plata ratelor de renta - iar creanta reprezentand ratele
de rentd scadente n timpul vietii sale dar neachitate de cétre debitor vor fi cuprinse in
activul succesoral si se transmit mostenitorilor. Ex: daca debitorul nu achita rate de
rentd in cuantum de 10.000 de lei, scadente in timpul vietii creditorului, la decesul
creditorului aceasta creantd se transmite mostenitorilor, obligatia de platd a rentei
fnceténd doar pentru perioada ulterioara decesului creditorului (decesul creditorului nu
il libereazd pe debitor de obligatia de platd a sumelor restante, neavénd efecte
retroactive), Daca s-ar radia ipoteca legald respectiva in baza certificatului de deces al
creditorului, mostenitorii acestuia ar deveni creditori chirografari, fard niciun temei
legal.

in concluzie, desi legiuitorul a inteles sa instituie o exceptie de la regula conform
careia dreptul -dobanditorului se poate nscrie in cartea funciara independent de
conservarea unei ipoteci legale in vederea garantarii obligatiei asumate de acesta fata
de cel care i-a transmis/constituit cu titlu oneros un drept real asupra bunului imobil,
nu a Inteles s3 il lipseasca pe creditor de dreptul de a dispune dupa bunul sau plac de
acea garantie. Din simplul fapt ca exista o conditie la inscriere (obligativitatea intabularii
ipotecii fégale a creditorului intretinerii, in vederea garantérii unei obligatii viitoare si
eventuale a debitorului intretinerii sau a mostenitorilor acestuia) nu putem deduce ca
legiuitorul a dorit sa conditioneze dreptul de proprietate al dobanditorului de acea
ipoteca. Daca am accepta un astfel de punct de vedere am accepta implicit posibilitatea
de a-i nega creditorului intretinerii posibilitatea de a-l gratifica indirect pe debitorul
intretinerii sau, in situatia in care se stinge obligatia debitorului intretinerii fata de
creditor, fara rezolutiunea sau incetarea contractului de intretinere; prin radierea
dreptului de proprietate al primului, s-ar ajunge la solutii absurde, lipsite de suport
legal.
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in urma analizei situatiei juridice prezentate si a inscrisurilor comunicate in copie,
Comisia retine urmatoarele:

O situatie similara cu cea prezentatd a analizata la pct. 9 din Minuta sedintei din
data de 23.07.2019, prilej cu care s-au consemnat urmatoarele:

wPosibilitatea renuntdrii la ipoteca legala instituita in conditiile art. 2386 alin. (4)
din Codul civil — evident, ulterior inscrierii sale in cartea funciard - nu este consacratd
expres in legisiatie. Pe de altd parte, aceasts ipotecd nu este exceptaté’ de la radiere,
ca urmare a vointei exprese a creditorului, exprimata printr-un inscris autentic notarial,
in aplicarea art. 2428 alin. (2) lit. e) Cod civil. ~ In speta, cererea de radiere a
dreptului de ipoteca trebuia admisa de oficiul teritorial. (...)"

Comisia apreciaza ca, pentru considerentele de mai sus, aceeasi solutie se

impune si in cazul cererii de radiere a dreptului de ipoteca intemeiate pe declaratia
autentificata sub nr. 298 din data de 03.04.2026.

Conform art. 22 alin. (13) din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea
imobiliara republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare solutiile consemnate in
minutele de sedintd, sunt obligatorii pentru notarii publici si personalul de specialitate
din oficiile teritoriale, de la data comunicarii lor, cu privire la modul de solutionare a
situatiei juridice analizate si sunt urmate concomitent de emiterea deciziilor prevazute
la alin. (12).

Prezenta minutd de sedinta se comunicad notarilor publici, Camerelor Notarilor
Publici si oficiilor de cadastru si publicitate imobiliara.
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